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1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit folgende Grundsticke und Teilflichen der  F1-Nr.
750/1;751/6,9,10;751;841°,822/1°,740,745,742;731;828/2;730° der Gemarkung Frohnlach.
mit = Teilfflichen

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde besitzt einen giiltigen Flachennutzungsplan.

Der Bebauungsplan wird aufgestellt bevor die bereits laufende Flachennutzungsplaniiberarbeitung abgeschlossen
ist.

Der Bebauungsplan reicht jedoch aus, um die stddtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu ordnen.

3 Planungszwecke und -ziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt die Gemeinde die Absicht, weiteres Wohnbaugelinde zur
Verfiigung zu stellen und dabei die vorhandene Bebauung abzurunden.

4 Plandarstellung

Die zeichnerischen Festsetzungen (durch Verordnung festgelegte Symbole mit bestimmten Bedeutungen) und die
erginzenden textlichen Festsetzungen bilden zusammen den Bebauungsplan.

5 Planart

Der Bebauungsplan enthalt sowohl Festsetzungen tiber Art und MaB der baulichen Nutzung als auch uber die
ortlichen Verkehrflachen. Er ist damit ein qualifizierter Bebauungsplan i. S. des § 30 BauGB.

6 Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

6.1 Lage

Das Baugebiet liegt am ostlichen Ortsrand des Ortteiles Frohnlach
Er grenzt an die bebaute Ortslage an.

6.2 Geldndebeschaffenheit, Untergrund

Das Gelinde fallt von Siden nach Osten ab.

Der Boden besteht aus Keuper und Lehmbéden.

Es sind keine MafBnahmen zur Herstellung eines tragfahigen und sicheren Baugrundes erforderlich.
Das Baugebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.
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6.3 GréBle

Das Baugebiet hat eine GroBe von 6,63 ha.

6.4 Entfernung zu éffentlichen Einrichtungen

Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Anlagen, soweit diese nicht im Baugebiet selbst liegen, betrigt:

Omnibushaltestelle 300 m
Rathaus 1000 m
Schule 800 m
Kirche 1500 m
Versorgungslidden 400 m
Kindergarten 600 m

6.5 Vorhandene Bebauung

Im Geltungsbereich ist bereits 1 Mehrfamilien-Wohngebaude vorhanden.

6.6 Vorhandene Bepflanzung

Das Baugebiet ist frei von jeglichen Baum- oder Heckenbestand.

6.7 Nutzung vor der Baugebietsausweisung

Das gesamte Gebiet wird als Acker- bzw. Wiesenfliche genutzt.

6.8 Sonstiges

Das Baugebiet wird von einer 110-kV- Freileitung iberspannt.
Das Baugebiet wird im Siiden von der IndustriestraBe und im Osten von einer natiirlichen Gelandemulde begrenzt.
Das Baugebiet wird im Nordwesten durch eine derzeit aufgelassene Bahnlinie und einem Wirtschaftsweg
begrenzt. Im Westen grenzt die vorhandene Wohnbebauung an.

7 Geplante bauliche Nutzung
7.1 Art der baulichen Nutzung

A Durch die Festsetzung des Hauptteiles des Baugebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA) sind hier § 4
und § 13 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Bestandteile des Bebauungsplanes geworden und gelten
unmittelbar (§ 1 Abs. 3 BauNVO). § 4 BauNVO hat folgenden Wortlaut:

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebiude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
3. Anlage fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

. Anlagen fiir Verwaltungen,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen

8]

W W

B Durch die Festsetzung des siidlichen Teiles des Baugebietes als Mischgebiet (MI) ist § 6 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes geworden.
§ 6 BauNVO hat folgenden Wortlaut:

§ 6 Mischgebiete

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

(2) Zulassig sind

Wohngebaude

Geschafts- und Biirogebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbe.
sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Gartenbaubetriebe )

Tankstellen

Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die iiberwiegend durch ge-
werbliche Nutzung gepragt sind.

G0 O Eh b

(3) Ausnahmsweise konnen Vergniigungsstitten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb der im Abs. 2 Nr. 8
bezeichneten Teile des Gebietes zugelassen werden.

Zulissig sind nach § 13 BauNVO auch Riume fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Ge-
werbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Weise ausiiben.
7.1 Art der baulichen Nutzung

C. Einzelhandelsmarkt

Die Gemeinde Ebersdorf weist im nordwestlichen Bereich des Baugebietes eine Fliche mit der
Zweckbestimmung fiir Einzelhandelsmarkt zur Versorgung des Baugebietes aus. Zulissig ist ein
Einzelhandelsmarkt mit Vollsortiment an taglichen Gebrauchsgiitern und Lebensmitteln mit einer
GeschofBflache von maximal 800 m2 mit den entsprechenden Stellplatzflichen auf dem Baugrundstiick.
Der Markt ist zur verbrauchernahen Versorgung der im Baugebiet Ortleinsgrund und der angrenzenden
Baugebiete wohnenden Menschen vorgesehen und soll keine iiberértliche Bedeutung erhalten.

Schadliche Auswirkungen im Sinne des § 11, Abs. 3 BauNVO sind durch die Ausweisung nicht zu
erwarten.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung kann bestimmt werden durch Festsetzung

1. der Grundflichenzahl (GRZ) oder der GroBe der Grundflachen der baulichen
Anlagen,

2. der GeschoBflichenzahl (GFZ) oder der GrofBe der GeschoBflache,

3. der Zahl der VollgeschoBe,

4. der Hohe der baulichen Anlagen.

Zwingend erforderlich ist jedoch die Festsetzung

Ingenieurbiiro Dipl. Ing. (FH) Horst-Dieter Gohring , Jean-Paul-Str. 1 96476 Rodach b. Cbg.,



i

Begrindung zum Bebauungsplan Seite 7
Gemeinde Ebersdorf' b. Cbg. Ortleinsgrund

1. der Grundflachenzahl oder der GroéBe der Grundflichen der baulichen Anlagen,

2. die Zahl der VollgeschoBe oder die Hohe der baulichen Anlagen, wenn ohne
ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschafts-
bild, beeintrichtigt werden kénnen.

Beim vorliegenden Bebauungsplan wird es fiir ausreichend erachtet,die Grundflichenzahl (GRZ) und GeschoB-
flachenzahl (GFZ) sowie die Zahl der VollgeschoBe zu bestimmen.

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsarten differenziert festgesetzt.
(§ 17 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der VollgeschoBie wird im Hinblick auf die stadtbauliche Gestaltungsabsichten ebenfalls differneziert
festgelegt. Die Festsetzung ist im B-Plan fiir die einzelnen Nutzungsflichen in der Nutzungsschablone angegeben.

7.3 Bauweise

Im Bebauungsplan wird die offene Bauweise festgelegt. Dadurch werden die Gebaude mit seitlichem Abstand als
Einzelhauser oder Doppelhiuser errichtet.

Die Grofie der ausgewiesenen iiberbaubaren Grundsticksflachen 1aBt die Errichtung von Hausgruppen zu.
Es sind an den eingezeichneten Stellen auch Gebéude bzw. Gebaudereihen linger als 50 m zuldssig.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Bebauungsplan allein durch eine vordere Baugrenze bestimmt.

7.5 Grundstiicksgrofle

Die im Bebauungsplan enthaltenen ,neuen” Grundstiicksgrenzen sind nur Vorschlage. Sie haben keine bindende
Wirkung. Dennoch sollten sie nach Moglichkeit beachtet werden, weil sie Teil des Planungskonzeptes sind.

Von einer Festlegung von Grundstiicksmindest- oder GrundstiickshochstgroBen, welche nach § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB moglich ware, wird abgesehen, weil die angestrebte aufgelockerte Bebauung einerseits und der schonende

Umgang mit dem Grund und Boden andererseits durch die iibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
gewahrleistet erscheinen.

7.6 Baugrenzen

Es werden nur Baugrenzen festgelegt, welche die iiberbaubaren Grundstiicksflichen nach vorne (StraBenseite)
bestimmen. Die Gebaudeabstinde zu den neuen (seitlichen) Grundstiicksgrenzen im Innern des Baugebietes
bemessen sich nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

7.7 Stellung der baulichen Anlagen, Hauptfirstrichtung

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festlegung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen geregelt.
Daneben wird in jedem Einzelfall die Hauptfirstrichtung als Vorschlag eingezeichnet.

Um eine gewisse stadtebauliche Ordnung zu erreichen, wird jedoch empfohlen die Hauptfirstrichtung
entsprechend der Einzeichnung im B-Plan einzuhalten.
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7.8 Zulassigkeit und Anordnung der Garagen und Stellplitze

Durch die Festsetzung des Baugebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA) ist § 12 BauNVO Bestandteil des
Bebauungsplanes geworden.(§ 1 Abs. 3 BauNVO).

Die Zuléssigkeit von Garagen und Stellplatzen richtet sich, da keine abweichenden Regelungen im Bebauungsplan
getroffen werden, nach § 12 BauNVO in folgender unveréndeter Fassung:

(1) Stellplitze und Garagen sind in allen Baugebieten zulissig, soweit sich aus
den Absitzen 2 bis 6 nichts anderes ergibt.

(2) In Kleinsiedlungsgebieten, Reinen Wohngebieten und Allgemeinen Wohn-
gebieten, sowie Sondergebieten, die der Erholung dienen, sind Stellplitze
und Garagen nur fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Be-
darf zulassig.

(3) Unzulassig sind:
1. Stellplatze und Garagen fiir Lastkraftwagen und Kraftomnibusse, sowie
fiir Anhénger dieser Kraftfahrzeuge in reinen Wohngebieten,
2. Stellplitze und Garagen fur Kraftfahrzeuge mit einem Eigengewicht
iiber 3,5 Tonnen, sowie fir Anhager dieser Kraftfahrzeuge in Klein-
siedlungsgebieten und Allgemeinen Wohngebieten.

7.9 Zuldssigkeit von Nebenanlagen

Durch die Festsetzung des Baugebietes als Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet ist § 14 BauNVO Be-
standteil des Bebauungsplanes geworden (§ 1 Abs. 3 BauNVO).

Nachdem im Bebauungsplan keine abweichenden Regelungen getroffen werden, gilt § 14 BauNVO in folg-ender
Fassung:

(1) AuBer den in den §§ 2 bis 13 genannten Anlagen sind auch unterge-
ordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulissig, die dem Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes
selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Soweit nicht
bereits in den Baugebieten nach dieser Verordnung Einrichtungen und
Anlagen fiir die Tierhaltung zulassig sind, gehéren zu den unterge-
ordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des Satzes 1 auch
solche fur die Kleintierhaltung. Im Bebauungsplan kann die Zulassigkeit
der Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrénkt oder ausgeschlossen
werden.

(2) Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser, sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen
konnen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch so-
weit fuir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flichen festgesetzt sind.
Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen, sowie fiir Anlagen
fiir erneuerbare Energien, soweit nicht Absatz 1 Satzl Anwendung findet.

8 Vorgesehene Bebauung

Im Baugebiet ist die Errichtung folgender neuer Gebaude vorgesehen:

Im nordlichen und nordwestlichen Teil Mehrfamilienwohnhéuser bis zu 5 VollgeschoBen als Miet- oder
Eigentumswohnungen. Im mittleren Teil eine Reihenhausanlage sowie ein Einzelhandelsmarkt, im Rahmen des § 4
BauNVO und im siidlichen Teil Einfamilienhausbebauung .
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9 ErlaB ortlicher Bauvorschriften

Art. 91 Abs. 3 der Bayenischen Bauordnung riumt den Gemeinden die Moglichkeit ein, im Rahmen eines
Bebauungsplanes ortliche Bauvorschriften zu erlassen. Diese konnen Regelungen enthalten.

1. tiber besondere Anforderungen an die auBere Gestaltung baulicher
Anlagen und an Werbeanlagen, soweit das zur Durchfiihrung be-
stimmter stadtbaulicher Absichten erforderlich ist.

2. uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen und Werbeanlagen
soweit das zum Schutz bestimmter Bauten, StraRen, Plitze oder Ortteile
von geschichtlicher, kiinstlicher oder stadtbaulicher Bedeutung oder
zum Schutz von Bau- und Naturdenkmalen erforderlich ist; auch
konnen nach den ortlichen Gegebenheiten, insbesondere bestimmte
Arten von Werbeanlagen und die Werbung an bestimmten baulichen
Anlagen ausgeschlossen und Werbeanlagen auf Teile baulicher An-
lagen und auf bestimmte Farben beschrinkt werden.

3. uber die Gestaltung und Ausstattung der Gemeinschaftsanlagen, der
Kinderspielplatze, der Lagerplatze, der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge,
der Stellplatze flir bewegliche Abfallbehilter, der Anlagen des Larm-
schutzes und der unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke, iiber
die GroBe von Kinderspielplatzen und die erforderliche Zahl von Stell-
platzen fiir Kraftfahrzeuge, sowie iiber Ablosebetrige fiir Kinderspiel-
platze, Stellpldtze fir Kraftfahrzeuge und Garagen.

4. uber Notwendigkeit oder Verbot und iiber Art, Gestaltung und Hohe

von Einfriedungen.

. Uber Abstandflachen, die iiber die in Art. 6 festgelegten hinausgehen.

6. uber geringere als die in Art. 6 und 7 vorgeschriebene Mafe fiir Ab-
standsflachen zur Wahrung der bauhistorischen Bedeutung oder
sonstigen erhaltenswerten Eigenart eines Ortsteils; die Ortteile sind in
der Satzung genau zu bezeichnen.

wh

Dieser Bebauungsplan enthilt, um die Gestaltungsfreiheit der Bauherm so wenig wie moglich einzuschriinken,
ortliche Bauvorschriften nur zu den Ziffern 1 (AuBenfassaden, Sockel, Dach und Garagen), 3 (Gestaltung und
Ausstattung der Stellplitze fiir bewegliche Abfallbehilter) und 4 (Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen).

10 ErschlieBung

10.1 VerkehrserschlieBung

Der AnschluB an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt iiber die IndustriestraBe und die GoritzenstraBe.

Das Baugebiet soll als 30 km-Zone ausgewiesen werden. Das Landratsamt - Tiefbaureferat - ist bei der Planung
beratend hinzuzuziehen.

Die innere ErschlieBung erfolgt iiber neugeplante Ring- und StichstraBen.
Die ErschlieBungsstraBe ist als Trennfliche konzipiert. Es wird ein einseitiger Gehweg angelegt.

Die Kosten der straBenmifBigen ErschlieBung betragen voraussichtlich 1.155.000,-- DM.
Fur die Verkehrsberuhigung sind folgende MaBnahmen vorgesehen:

- Aufpflasterungen an markanten Punkten (Einmiindungen etc)

- Fahrbahnengstellen

- Verschwenkungen durch wechselseitig angeordnete Parkstande mit Bauminseln
- fahrbahnbegleitende Rasenstreifen auf Restflichen des offentlichen StraBenraumes
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- Die Straflen sind jedoch so zu planen, daB eine ungehinderte Zufahrt durch Feuerwehr und Miillfahrzeuge
moglich ist.

Im nordostlichen Bereich sind offentliche Parkplitze vorgesehen, wovon einer als Behindertenparkplatz
ausgestaltet werden soll (5 m x 3,5 m).

Die StraBenbeleuchtung wird mit ca. 30 Bogenleuchten, ca. 4,5 m Lichtpunkthohe vorgenommen. Die Kosten
hierfiir werden ca. 135.000,-- DM betragen.

10.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist sichergestelit durch AnschluB an das gemeindliche Versorgungsnetz. Die Hauptleitung
ist bis zum geplanten Baugebiet vorhanden.

Der AnschluB ist sofort moglich.
Die Kosten fiir die Hauptleitungen und Hausanschliisse betragen etwa 275.000,-- DM.
Zur ausreichenden Loschwasserversorgung ist bei der ErschlieBung eine Loschwasserentnahmestelle an dem

geplanten Regenriickhalteteich vorzusehen. Lage und Anzahl der Oberflurhydranten ist mit dem Kreisbrandrat
abzustimmen.

10.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iiber die gemeindliche Kanalisation im Trennsystem. Die Aufnahmekapazitit des
bestehenden Kanalnetzes ist fiir das Baugebiet ausreichend.

Der Anschluf3 ist sofort moglich.

Die Kosten fiur die Hauptkanidle und die Hausanschlisse und Sonderbauwerke betragen voraussichtlich
1.260.000,-- DM.

10.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung obliegt dem Landkreis Coburg als entsorgungspflichtige Korper-
schaft fir Hausmill aus Wohngrundstiicken.

Die Abfuhr der Reststoffbehalter (graue Tonne) erfolgt im Wechsel 3 - 1 mit einem Wertstoffbehilter fiir Alt-

papier und -pappe (griine Tonne). Die Entsorgung von Kunststoff- und Folienmiill wurde auf die gelbe Tonne
umgestellt.

10.5 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschluB an das Versorgungsnetz der SUC. Sie erfolgt aus der
bestehenden Umspannungsstation iiber Erdkabel.

Bei Bauvorhaben im Bereich des Schutzstreifens der EVO Freileitung (jeweils 22,5 m rechts und links der
Leitungsachse) sind die gemidB Merkblatt der EVO vorgeschriebenen Mindestabstinde von den Leiterseilen
einzuhalten (zu erfragen bei der EVO Bamberg, Tel. 0951/820).

10.6 Telefon, Fernsehen

Das Baugebiet wird an das TV-Kabelnetz der Telekom angeschlossen.
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11 Bodenordnende MaBnahmen

Die Grundstiicke werden von der Gemeinde Ebersdorf erworben und im Rahmen eines Sonderungsverfahrens
parzelliert.

Die Gemeinde verkauft die Grundstiicke einschlieBlich der hochgerechneten ErschlieBungskosten zu einem festen
Quadratmeterpreis.

12 Griinordnung und Bepflanzung
12.1 Eingriinung

Im Bebauungsplan ist die Anlage eines 6ffentlichen Griinstreifens gegeniiber der freien Landschaft nach Osten hin
vorgesehen. Eine Auflistung mit Artenvorschlégen ist Anlage dieser Begriindung,

12.2 Durchgriinung

Der Bebauungsplan enthilt ein Pflanzangebot fiir die privaten Bauwerke und Bautrager. Konkrete Angaben sind
der Anlage ,,Griinordnung” zu entnehmen, die verbindlicher Bestandteil des B-Planes ist.
Das Baugebiet erfahrt weiterhin eine Durchgriinung durch die geplanten GroBbaume im StraBenraum.

12.3 Ausgleichs- und Ersatzflichen

Als Ausgleichfliche wird der im ostlichen Randbereich des Bebauungsplanes ausgewiesene Griinzug nach
Ricksprache mit der unteren Naturschutzbehorde beim Landratsamt Coburg angelegt. In diese MaBnahme soll
auch der im sidostlichen Bereich geplante Regenriickhalteteich einbezogen werden.

13 Auswirkungen der Planung

1. Die Planung 1Bt folgende Auswirkungen erwarten:
Festlegung einer stadtbaulichen Ordnung und Entwicklung im Baugebiet Ortleinsgrund.

2. Esist nicht zu erwarten, daB sich die Planung nachteilig auf die personlichen Lebensumstinde der im Gebiet
wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirkt.

Ein Sozialplan (§ 13 a Abs. 3 BauGB) ist daher nicht erforderlich.

3. Zur Verwirklichung der Planung sollen baldmoglichst folgende MaBnahmen getroffen werden:
a. Grunderwerb durch die Gemeinde Ebersdorf
b. Erstellung der ErschlieBungsanlagen.

Meeder, den 07.07.1993 Ebersdorf, den 28.04.1997
tiberarbeitet am 08.06.1994

dberarbeitet am 31.10.1994
iiberarbeitet am 14. 06.1996
Rodach, den 30.09.1996
Rodach, d 8.04.1997
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